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1. Úvod 
Tato bakalářská práce, obsahem odpovídající investičnímu záměru, je zpracována 
za účelem zhodnocení vhodnosti realizace projektu provedení stavebních úprav a změny 
využití průmyslového areálu na Sokolské třídě v Ostravě. 
Důvodem výběru zvoleného tématu bakalářské práce bylo poukázat prostřednictvím 
navrhovaného řešení na jednu z možností využití historických objektů nejen v Ostravě, 
jelikož tyto objekty by měly sloužit jako průmyslové dědictví a měla by jim být poskytnuta 
pozornost, zejména zvýšená péče a ochrana. 
Projekt rekonstrukce bývalého průmyslového areálu zahrnuje stavební úpravy 
průmyslových budov a přilehlých ploch, ale rovněž využití nově vzniklých prostorů, 
určených k vestavbě netradičních loftových bytů a kapacit občanské vybavenosti, 
za předpokladu zachování architektonického rázu budov postavených na začátku 
20. století. 
První část bakalářské práce se zabývá teoretickou otázkou – definicemi termínů a pojmy 
použitých v bakalářské práci a také možnostmi nového využití industriálního stavebního 
fondu. Druhou, praktickou část tvoří vlastní investiční záměr s názvem: „Studie 
revitalizace a využití bývalého průmyslového areálu na Sokolské třídě v Ostravě“. 
Investiční záměr obsahuje souhrn informací, zejména technického-ekonomického, 
urbanizačního, architektonického a organizačního charakteru. Tyto informace mají určit 
rámec pro další úspěšný průběh projektu rekonstrukce předmětného průmyslového areálu 
a jeho pozdějšího využití a také má sloužit jako podklad pro přípravu a zpracování dalších 
stupňů projektové dokumentace. Tato studie stanovuje cíle projektu v takové podobě, jež 
bývá na konci předinvestiční fáze předložena ke schválení investorem. Investiční záměr 
také řeší majetkoprávní vztahy doložené kopií katastrální mapy, výpisem z katastru 
nemovitostí, popř. nájemními smlouvami a nabývacími tituly, dále vyjadřuje základní 
požadavky na realizaci projektu a jeho soulad s územně plánovacími dokumentacemi, 
stanovuje požadavky na zabezpečení zásobování areálu vodou, energiemi, plynem, a jeho 
odkanalizování a objasňuje celkovou koncepci rekonstrukce.  
Závěrem se investiční záměr zabývá propočtem nákladů a finančních prostředků 
potřebných na rekonstrukci areálu. 
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TEORETICKÁ ČÁST 
2. Definice termínů a pojmů 
Investiční záměr 
Investiční záměr je jeden z obvyklých forem předběžných studií pro předběžné rozhodnutí 
o pokračování přípravných fází investičního projektu. Míra nepřesnosti údajů z důvodu 
častější práce s odbornými odhady dosahuje až do 20-30% tolerance. 
SWOT analýza 
SWOT analýza je metoda, pomocí které je možno identifikovat silné (ang. Strengths) 
a slabé (ang. Weaknesses) stránky, příležitosti (ang. Opportunities) a hrozby 
(ang. Threats), spojené s určitým projektem, typem podnikání, podnikatelským záměrem, 
investičním záměrem, politikou apod. Jedná se o metodu analýzy užívanou především 
v marketingu. S její pomocí je možné komplexně vyhodnotit fungování firmy, nalézt 
problémy nebo nové možnosti růstu. Je součástí strategického (dlouhodobého) plánování 
společnosti a investování. 
Územní plán 
Územní plán stanovuje základní koncepci území obce, ochrany jeho hodnot, jeho plošného 
a prostorového uspořádání, uspořádání krajiny a koncepci veřejné infrastruktury; vymezuje 
zastavěné území, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené 
ke změně stávající zástavby, k obnově využití znehodnoceného území pro veřejně 
prospěšná opatření a pro územní rezervy a stanovuje podmínky pro využití těchto ploch 
a koridorů. [5] 
Revitalizace 
Revitalizace znamená obnovení a oživení. Dnes se používá například v těchto spojeních: 
revitalizace krajiny, revitalizace zeleně, revitalizace vodních toků a rybníků. Revitalizace 
starých staveb představuje zejména asanaci, modernizaci a zateplení, což se týká 
opuštěných továrních a skladových budov, které se po stavební úpravě mění na obytné, 
komerční budovy apod. 
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Rekonstrukce 
Rekonstrukce je výraz pro fyzický návrat ke staršímu nedochovanému stavu nebo 
pro znázornění takového stavu, rovněž znamená přestavbu. Je to obecný termín, se kterým 
se setkáme nejen v architektuře, ale i v jiných oborech (rekonstrukce literárního textu, 
rekonstrukce vlády, rekonstrukce trestného činu). 
Rekultivace 
Rekultivace je jednou z forem krajinného plánování, kdy dochází k navrácení poškozené 
nebo zcela zničené krajiny do původního stavu. Při tom se snaží odstranit či zmírnit 
nepříznivé dopady na životní prostředí změnou fyzických, chemických nebo biologických 
vlastností. Snahou rekultivačních procesů je uvedení postižené oblasti do takového stavu, 
ve kterém by mohl fungovat soběstačný ekosystém a který by byl i esteticky přijatelný. 
Brownfield 
Brownfield (něm. Brachflächen) je plocha, která byla v minulosti využívána zejména 
pro průmyslovou a zemědělskou výrobu a která byla následkem těchto činností 
kontaminována či devastována. Jedná se o zcela nebo z části opuštěné průmyslové areály, 
staré zemědělské objekty, nevyužívané drážní pozemky, bývalé vojenské prostory, 
vybydlené obytné čtvrti atd. Brownfieldy vzniklé z opuštěných průmyslových areálů 
se často nacházejí v lukrativních částech města a mají vysoký potenciál pro jejich pozdější 
využití. 
 
(Obr. 1 - Ostrava-Vítkovice; Dolní oblast - Vysoké pece) 
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Loftový byt 
Jedná se o moderní byty vzniklé hlavně přestavbou nebo dostavbou starých nevyužívaných 
továrních hal a průmyslových budov. Typickým znakem loftů jsou velmi vysoké stropy, 
které umožní nad sebe volně vestavět další dvě až tři patra. Ta jsou otevřená a vzájemně 
propojená jedním centrálním schodištěm. Je tak umožněn volný průhled z vyššího patra 
do přízemí. Loftový byt tedy představuje bydlení v jednom otevřeném prostoru 
nečleněném příčkami. Charakteristické jsou také trámové stropy, cihlové zdi, vzdušnost, 
otevřenost prostoru a autentické prvky (kovová okna, zábradlí, přiznané konstrukce). 
Vzhledem ke skutečnosti, že k výstavbě bytu jsou využity starší průmyslové budovy, jako 
například tovární haly, jsou také náklady na výstavbu relativně nižší než u novostavby. [9] 
    
(Obr. 2 a 3 - Ukázka loftových bytů) 
Režné zdivo 
Režné zdivo je druh cihlového zdiva, které je pouze vyspárováno, není však omítnuto. 
Režné zdivo nachází uplatnění především v oblastech, kde by kvůli povětrnostním 
podmínkám trpěla omítka. Používá se jak v exteriéru, tak i v interiéru domu. Základním 
předpokladem pro dobrou funkci a vzhled fasády z režného zdiva je použití správné malty 
pro režné zdivo a precizní provedení spár. Režné zdivo bylo velice oblíbené a populární 
v minulých dvou stoletích jak v Anglii, Německu, tak u nás v České republice. Důvodem 
byl především ekonomický aspekt. Bez omítek se u rozsáhlých staveb hodně ušetřily 
náklady. V dnešní době se režné zdivo používá zejména kvůli svým vlastnostem (tepelné 
a akustické vlastnosti, mechanická odolnost) a své přirozené kráse.  
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3. Nové využití industriálního území a stavebního fondu 
Od počátku 70. let 20. století v důsledku změny ekonomický poměrů v průmyslových 
oblastech docházelo k opouštění již nevyhovujících a nevyužitých ploch a objektů. Tyto 
plochy a objekty se nazývají Brownfields (ang.). Jejich budoucí využití se stalo 
urbanistickým, územně plánovacím a společenským problémem. Způsoby využití těchto 
území jsou rozmanité, v závislosti na mnoha ovlivňujících faktorech jako jsou např. úroveň 
technické infrastruktury, technické podmínky, kontaminace půdy a další. Často bývají tyto 
plochy rekultivovány na parkové plochy, muzea, technologická centra a podnikatelské 
zóny.  
Názorným příkladem nového využití industriálního území je přestavba londýnských 
přístavů-doků (ang. Docklands) na administrativní centrum a bytové komplexy, která 
probíhala od roku 1981. 
 
(Obr. 4 – Londýn - Docklands) 
Změny využití objektů v rámci průmyslové výroby byly častým jevem již od počátku 
industrializace, tj. od 18. století (pozn. od roku 1750 – 1. průmyslová revoluce v Anglii). 
Bylo běžné, že během životnosti víceúčelové stavby, se měnil druh výrobní činnosti. 
Ovšem v posledních letech dochází k využívání výrobních, skladových a dopravních 
staveb ke zcela odlišným účelům. Jedním z dopadů transformace v ekonomice 
je skutečnost, že se mnoho původních průmyslových objektů stává neefektivním 
pozůstatkem starých technologií. Pro tyto budovy se nabízí nové využití a část společnosti 
zároveň oceňuje hodnotu starých budov. Důvodů revitalizací je několik: existuje zbytková 
hodnota při dalším užívání a také historická a estetická hodnota těchto objektů. [2] 
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3.1 Kriteria hodnocení industriálního stavebního fondu 
a) Lokalita, kde se stavba nachází, výraznou měrou ovlivňuje očekávaný zisk (nejen 
finanční), správnost pojetí projektu, návratnost investovaných prostředků. 
Vztah stavba – krajina. Z velké části se jedná o objekty se zbytky technologií 
z předindustriální doby, jako jsou pivovary, mincovny, mlýny, kovárny, hamry, sladovny, 
lihovary a další. Tyto stavby byly postaveny, aby sloužily k danému účely a podle toho 
byly vybaveny. Jejich stavební stav je většinou poznamenán náročným provozem 
a z tohoto důvodů je jejich rekonstrukce a nové využití obtížnější. 
Vztah stavba – město. Průmyslové areály, nacházející se v důsledku přirozeného vývoje 
měst v atraktivních lokalitách, představují ekonomicky velmi výhodné nabídky 
pro obnovení k různým účelům komerčním, kulturním nebo obytným. K objektům, které 
jsou situovány v centrech měst, se váže problém vysoké ceny pozemků, na kterých 
se nacházejí. Mnohdy pováží ekonomicky efektivnější řešení, vedoucí k likvidaci těchto 
budov. V okrajových částech měst je nabídka opuštěný areálů vyšší než poptávka po jejich 
novém využití. Proto je jejich obnovení spojováno s regenerací plošně většího území 
města, popř. městské části. 
b) Původní účel stavby a její univerzálnost jsou také rozhodujícím parametrem 
a ukazatelem vhodnosti jejich reaktivace. 
Stavby jednoúčelové představují zejména lihovary, pivovary, mlékárny, jatka. Jsou 
to většinou vícepodlažní, rozlehlé budovy s dostatečnými plochami pro parkování 
zaměstnanců. Stavby jako jsou čistírny, plynojemy, vodárny vyžadují velké finanční 
prostředky pro jejich opravu a obnovení činnost, byť jiné funkce, a proto potřebný 
nevzbuzují zájem. 
Často realizovanými projekty jsou rekonstrukce vícepodlažních víceúčelových staveb. 
Pro nové využití jsou vhodné budovy se skeletovým konstrukčním systémem o 3 až 4 
podlažích, s přirozeným větráním a osvětlením. Je nutné, aby každá z provozně 
oddělených částí budovy měla samostatný přístup. 
c) Důležitým kritériem hodnocení je samozřejmě stavebně-technický stav budov, 
poškození stavebních konstrukcí a prvků. 
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PRAKTICKÁ ČÁST – INVESTIČNÍ ZÁMĚR 
4. Identifikační údaje stavby 
4.1 Název stavby 
 Revitalizace a využití bývalého průmyslového areálu na Sokolské třídě 
4.2 Místo stavby 
 Areál společnosti Elektrocentrum trading, s.r.o. 
 Ulice: Sokolská třída 
 Město: Ostrava 
 Katastrální území: Moravská Ostrava 
 Pozemky: parc.č. 1145/1, 1145/3, 1145/4, 1145/5 a 1182/2 
4.3 Charakter stavby 
 Rekonstrukce průmyslových budov a revitalizace přilehlých zpevněných 
 a nezpevněných ploch 
4.4 Stavebník, uživatel 
 Ondřej Vašíček 
 M. Kopeckého 486 
 708 00  Ostrava - Poruba 
4.5 Použité podklady 
 Výkres širších vztahů pro předmětné území 
 Územní plán města Ostravy, stav ke dni 26. 1. 2010 
 Ortofotomapa 
 Zaměření stávajícího stavu areálu ze dne 22. 7. 2009 
 Kopie katastrální mapy předmětného území 
 Výpis z katastru nemovitostí, list vlastnictví č. 2683 pro k.ú. Moravská Ostrava 
 Fotodokumentace průmyslového areálu pořízená zpracovatelem investičního 
záměru dne 22. 7. 2009 
 Písemná vyjádření správců inženýrských sítí   
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5. Místopisné informace 
5.1 Ostrava 
Ostrava je statutární město na rozhraní Slezska a Moravy, na severovýchodě České 
republiky, poblíž hranice s Polskem. Ostrava leží na soutoku Lučiny, Odry, Opavy 
a Ostravice. Díky umístění v Moravské bráně spadá Ostrava do teplé klimatické oblasti 
s průměrnou nadmořskou výškou 210 m n. m. Proti jiným regionům se také liší určitými 
zvláštnostmi způsobenými vysokou koncentrací průmyslu, hustou zástavbou 
a specifickými podmínkami Ostravské pánve. Díky tomu zde panuje klima s horkými, 
vlhkými léty a mírnými zimami. Průměrná roční teplota je 10,2 °C (leden: −1,2 °C, 
červenec: 23,5 °C) s ročním průměrem srážek kolem 580 mm. Město o rozloze 214 km² 
tvoří celkem 23 městských obvodů, ve kterých žije 315 000 obyvatel. Ostrava, sídlo 
krajského úřadu Moravskoslezského kraje i okresu Ostrava-město, je tak třetím největším 
městem České republiky. Ostravská aglomerace tvořená okresy Ostrava, Karviná a Frýdek-
Místek má 796 000 obyvatel. [12] 
5.2 Umístění areálu v lokalitě 
Průmyslový areál je situovaný v severovýchodní části města Ostravy, v těsné blízkosti 
centra města v městském obvodě Moravská Ostrava a Přívoz.  
 
(Obr. 5 – Umístění areálu v lokalitě) 
Příjezd k areálu je možný ze severní strany z ulice Myslbekova a z východní strany z ulice 
Sokolská třída, která tvoří páteřní komunikace městského obvodu a spojuje centrum města, 
Prokešovo náměstí a Hlavní nádraží. Areál se nachází v lokalitě s výbornou dopravní 
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dostupností ze všech městských obvodů i okolních měst. Napojení na dálnici D1 je možné 
ve vzdálenosti 2,5 km a na rychlostní komunikaci R56 (ulice Místecká) ve vzdálenosti 
3 km. V okolí areálu, v docházkové vzdálenosti, jsou umístěny autobusové, tramvajové 
i trolejbusové zastávky ostravské MHD, na křižovatce u Sadu Boženy Němcové se kříží 
nejvíce linek městské i meziměstské hromadné dopravy na území města. Centrum města, 
kde se nachází kompletní síť služeb (magistrát, pošta, školy, obchody, restaurace, zábavní 
a sportovní centra a další), je vzdáleno 1,5 km jižním směrem. Okolní zástavbu areálu tvoří 
na severní a východní straně obytné domy, na straně jižní a východní je území zastavěno 
areálem lehkého průmyslu, skladovací halami.  
Lze konstatovat, že se z hlediska bydlení i komerčního využití jedná o atraktivní lokalitu 
na okraji centra města, kde se nachází úplná technická infrastruktura.  
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6. Odůvodnění investičního záměru 
6.1 Zdůvodnění nutnosti stavby 
1. Stávající stavebně-technický stav budov průmyslového areálu je již nevyhovující, 
konstrukční prvky jsou fyzicky i morálně zastaralé, a proto je stavební rekonstrukce 
bezpodmínečně nutná pro fungování staveb jako takových. Během své životnosti areál 
neprošel žádnou generální rekonstrukcí, většina stavebních i technických prvků 
je původních. V návaznosti na stavební úpravy objektů je nutná rekultivace přilehlých 
zpevněných i zatravněných ploch.  
2. Rekonstrukcí a modernizací areálu se dosáhne zkvalitnění prostředí a komfortu 
pro pozdější uživatele. 
3. V dnešní době není průmyslový areál dostatečně využíván, plně nevyhovuje 
požadavkům současného majitele. Změnou využití a funkce areálu se docílí zvýšení jeho 
efektivity. 
4. V Ostravě a jejím širokém okolí se nenachází obdobné typy navrhovaných loftových 
bytů, po kterých je poptávka zejména u lidí z vyšší společenské vrstvy. Konstrukční 
a dispoziční řešení hlavní čtyřpodlažní budovy je vhodné pro vytvoření nadstandardního 
ateliérového bydlení v těsné blízkosti centra města. 
5. Uvolněním dnešních skladovacích prostor a jejich úpravou vznikne plocha určená 
pro občanskou vybavenost, zejména kanceláře, ordinace a restauraci. 
6. Vznikem občanské vybavenosti, rekonstrukcí nádvoří a umístěním zeleně a vhodného 
mobiliáře se zatraktivní dnes ponurá lokalita. Historický areál bude zpřístupněn veřejnosti. 
7. Tento projekt má být prvotním podnětem k realizaci dalších projektů, které se budou 
zabývat regenerací okolí areálu, jakožto transformací ploch lehkého průmyslu na prostory 
určené k bydlení, popř. občanské vybavenosti. 
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6.2 Zdůvodnění technicko-ekonomické koncepce a údaje ekonomické 
efektivnosti 
Oprávněnost záměru rekonstrukce průmyslového areálu je zřejmá zejména s ohledem 
na vysokou historickou a architektonickou hodnotu objektů. Přeměnou ne zcela 
využívaných skladových prostor v nízké budově vzniknou pronajímatelné plochy, jejichž 
využití bude mít výrazný finanční přínos pro budoucího majitele. Vzhledem k nízké 
pořizovací ceně je rekonstrukce areálu ekonomicky výhodnější bez ohledu na historickou 
stránku a na umístění areálu v dopravně velmi dobře dostupné lokalitě, v blízkosti centra 
města Ostravy. Vhodným umístěním zeleně a mobiliáře a vytvořením předzahrádky 
restaurace dojde k oživení a zkulturnění celého prostoru nádvoří. Celkovou revitalizací 
se také sníží náklady na údržbu stavebních prvků budov. 
Na druhou stranu je nutné připomenout, že změnou využití areálu dojde k nárůstu nároku 
na dodávku energie, vody a plynu. Tyto skutečnosti budou mít za následek zvýšení 
provozních nákladů. Na druhou stranu zateplení střech objektů a výměna původních výplní 
fasádních otvorů bude mít vliv na spotřebu energie a plynu pro vytápění. 
6.3 Předpokládané provozní náklady 
6.3.1 Kapacity 
Vzhledem ke skutečnosti, že stávající přípojky a vnitřní rozvody vody, kanalizace, 
plynu, topení i elektrické energie jsou v havarijním stavu a jejich dimenze jsou pro nově 
navržené využití průmyslového areálu nedostačující, je nutná jejich demontáž. Během 
rekonstrukce dojde ke zřízení nových přípojek inženýrských sítí a k instalaci nových 
rozvodů TZB. Každý z objektů bude připojen samostatně na jednotlivé inženýrské sítě. 
Hlavní budova bude připojena z ulice Sokolská třída, vedlejší budova bude připojena 
z ulice Myslbekova. 
6.3.2 Změna provozních nákladů 
Změny v odběrech 
Voda:  Výrazný nárůst vlivem změny využití areálu. Tento nárůst 
 bude způsoben vestavbou bytových jednotek a wellness 
 centra v hlavní budově a vznikem restaurace v nízké budově. 
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Elektrická energie:  Nárůst vzhledem k instalaci vzduchotechnických, 
 klimatizačních jednotek a nového osvětlení a změnou provozu. 
Plyn:  Nárůst zapříčiněný provozem restaurace a zvýšenými nároky 
 na vytápění obytných prostor. Určité snížení spotřeby způsobené
 zateplením střech objektů a novými výplněmi fasádních otvorů. 
V současnosti není vedlejší budova napojena na internetovou síť. Vznikem 
kancelářských prostor je nutné zavést internetovou síť i do této budovy. 
6.4 Rozhodující projektové parametry 
Celková plocha pozemků 3 996 m2 
Hlavní budova  
 
Zastavěná plocha 492 m2 
 
Obestavěný prostor 7 584 m3 
 
Obytná plocha 837 
 
Užitná plocha 413 
 
Počet bytových jednotek 2 
Vedlejší budova  
 
Zastavěná plocha 818 m2 
 
Obestavěný prostor 4 474 m3 
 
Užitná plocha 666 m2 
Zatravněná plocha 803 m2 
Počet parkovacích stání 31 
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7. Základní údaje o stavbě 
7.1 Popis stávajícího řešení 
Tato kapitola obsahuje základní popis objektů, jejich konstrukčních prvků, a jejich 
stavebně-technického stavu, také se zabývá navrhovaným řešením stavebních úprav.  
 
(Obr. 6 – Pohled na areál z východní strany) 
7.1.1 Hlavní budova 
Jedná se o samostatně stojící stavbu, která má jedno podzemní a tři nadzemní podlaží.  
Spodní stavba 
Objekt je založen na betonových základech, jako u většiny historických staveb 
postavených začátkem 20. století i zde pravděpodobně chybí izolace proti zemní 
vlhkosti.  
Nosné konstrukce 
Svislé nosné konstrukce tvoří obvodové zdivo z plných cihel tloušťky 625 mm 
a 475 mm, které vytváří fasádu s přiznanou konstrukcí, a betonové sloupy o průřezu 550 
x 550 mm. Osová vzdálenost sloupů je 4500 mm. Příčky jsou zděné z cihel tloušťky 
150 mm. Překlady nad otvory jsou betonové. Stropní konstrukce představují 
železobetonové desky s trámy a průvlaky. Konstrukci schodišť tvoří monolitické 
betonové desky.  
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V objektu se nachází nákladní výtah, který spojuje všechna podlaží, v průběhu jeho 
životnosti byla výtahová šachta rekonstruována, přesto je již zastaralý a jeho stav je 
zhoršený.  
Střecha 
Střecha budovy je plochá, konstrukci střechy tvoří monolitická železobetonová deska 
tloušťky 80 mm, která je podepřena betonovými průvlaky o průřezu 200 x 400 mm. 
Sklon střechy je 6,7 %. Střešní krytina je z asfaltových pásů. 
Povrchy stěn 
Stěny a stropy ve všech podlaží jsou omítnuty hladkou vápennou omítkou. Vnější 
úpravu stěn tvoří škrábaný břízolit, který je z velké části poškozen. Podlaha 
v podzemním a ve třetím nadzemním podlaží je tvořena betonovou mazaninou, 
v prvním a ve druhém nadzemním podlaží jsou podlahy z litého asfaltu. Nášlapnou 
vrstvu schodišť tvoří rovněž betonová mazanina. V administrativní části, která 
se nachází v prvním nadzemním podlaží, tvoří nášlapnou vrstvu plovoucí podlaha, 
v hygienických prostorech pak keramická dlažba. 
Výplně otvorů 
Ve fasádě jsou osazena okna s jednoduchým zasklením s vertikálním i horizontálním 
členěním a dřevěná špaletová okna. V administrativní části v prvním nadzemním 
podlaží byla původní okna vyměněna za dřevěná okna s izolačním dvojsklem. Většina 
oken je již funkčně nevyhovující. Ve schodišťových prostorech jsou okenní otvory 
vyplněny sklobetonovými tvárnicemi, tzv. Luxfery. Dveře a vrata objektu jsou ocelové, 
osazené do ocelových zárubní. Vnější vrata jsou posuvná. Vstupní dveře jsou dřevěné 
prosklené.  
Klempířské a zámečnické konstrukce 
Svody a okapy jsou z pozinkovaného plechu, u špaletových oken a oken s izolačním 
dvojsklem jsou parapety z pozinkovaného plechu opatřeny nátěrem. Schodiště jsou 
opatřena ocelovým zábradlím. 
7.1.2 Vedlejší budova 
Jedná se o samostatně stojící stavbu s jedním nadzemním podlažím a půdním 
prostorem.  
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Spodní stavba 
Objekt je založen na betonových základech, jako u většiny historických staveb 
postavených začátkem 20. století i zde pravděpodobně chybí izolace proti zemní 
vlhkosti.  
Nosné konstrukce 
Svislé nosné konstrukce tvoří obvodové zdivo z plných cihel tloušťky 450 mm, které 
vytváří fasádu s přiznanou konstrukcí – režné zdivo, betonové sloupy o průřezu 520 x 
500 mm a dřevěné sloupy o průřezu 150 x 150 mm, nesoucí strop nad prvním podlažím. 
Osová vzdálenost dřevěných sloupů je 4000 mm. Příčky jsou zděné z cihel tloušťky 
180 mm. Překlady nad otvory jsou betonové. Strop je dřevěný, trámový s průvlaky. 
Strop nad 1. NP tvoří podlahu půdního prostoru. Schodiště je dřevěné. 
Střecha 
Střecha je řešena jako pultová se sklonem 8,0% a 11,0%. Nosnou konstrukci střechy 
tvoří dřevěné krokve 100 x 120 mm, které jsou uložené na dřevěné pozednice 
100 x 120 mm a 140 x 140 mm. Osová vzdálenost krokví je 1000 mm. Střešní krytina 
je z hliníkového plechu. 
Povrchy stěn 
Stěny v prvním nadzemním podlaží i v půdním prostoru omítnuty hladkou vápennou 
omítkou. Podlahy v nadzemním podlaží jsou tvořeny betonovou mazaninou, 
v hygienickém zařízení je keramická dlažba. 
Výplně otvorů 
Ve fasádě jsou osazena okna s jednoduchým zasklením s vertikálním i horizontálním 
členěním a dřevěná špaletová okna. Některé okenní otvory jsou vyplněny 
sklobetonovými tvárnicemi – Luxfery. Většina oken je již funkčně nevyhovující. Dveře 
a vrata objektu jsou ocelové, osazené do ocelových zárubní. Vnější vrata jsou posuvná. 
Klempířské a zámečnické konstrukce 
Svody a okapy jsou z pozinkovaného plechu. Žebřík na střechu a mříže oken jsou 
ocelové. 
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7.2 Popis navrhovaného řešení z hlediska účelové funkce, požadavků 
na urbanistické a architektonické řešení stavby 
Ze současného stavu objektů zůstanou zachovány pouze některé z jejich nosných 
konstrukcí, a to: nosné zdivo hlavní i vedlejší budovy, betonové sloupy, stropy v hlavní 
budově, konstrukce východního schodiště v hlavní budově, nosná konstrukce střechy 
hlavní budovy. Avšak i přes rozsáhlé úpravy se projekt snaží zachovat v co největší možné 
míře autentičnost obou objektů. 
Oprava fasád 
Oprava fasád bude zahrnovat sanaci obvodového zdiva, nahrazení poškozených cihel 
novými, odstranění zbytků břízolitové omítky a bude proveden nový nátěr. V rámci 
rekonstrukce budou demontovány prvky nadzemního vedení elektrické sítě a osvětlení. 
Současné klempířské konstrukce (svody, okapy, okenní parapety) budou nahrazeny 
novými, např. měděnými. 
Oprava střech 
Vzhledem ke špatnému stavebně-technickému stavu střešní konstrukce nízké vedlejší 
budovy dojde k jejímu úplnému odstranění. Nová střecha bude řešena opět jako pultová, 
jednoplášťová se zachovaným sklonem 8% a 11%. Nosnou konstrukci budou tvořit 
dřevěné krokve, které budou uloženy na pozednice. Podbití bude provedeno 
z dřevovláknitých desek. Střešní krytina bude z břidlicových šablon. 
Střešní konstrukce hlavní budovy bude doplněna o tepelnou izolaci. Nynější střešní 
krytina ze svařované lepenky bude odstraněna, novou střešní krytinu budou rovněž 
tvořit břidlicové šablony. Během rekonstrukce dojde k opravě komínových těles, popř. 
k jejich demontáži, a k odstranění výtahové šachty.  
Stavební práce v interiéru 
V interiéru budou provedeny práce vyplývající z nového provozního uspořádání. 
Odstraněny budou nadbytečné dělící příčky, popř. podle potřeby budou některé 
vyzděny. Komínová tělesa nízké budovy budou odstraněna. Budou provedeny nové 
skladby podlah podle typu provozu v místnostech, v hygienických prostorech 
se předpokládá zřízení podlahového vytápění. Stávající krytiny podlah budou 
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odstraněny. Demontovány budou současné rozvody TZB a nahrazeny novými, které 
budou navrženy dle podrobného výpočtu. Vnitřní povrchy stěn budou také 
korespondovat s typem provozu v jednotlivých místnostech, v restauraci se preferuje 
zachování rustikálního vzhledu, tj. přiznání nosné konstrukce. V ostatních místnostech 
bude možné povrchy stěn upravit dle požadavku pozdějšího uživatele. V hygienických 
prostorech bude proveden keramický obklad.  
V současnosti se ve vedlejší, jednopodlažní budově nachází půdní prostor, který slouží 
ke skladování. Dřevěný strop nad 1. NP, který vymezuje půdní prostor, bude odstraněn. 
Pod střechou budou instalovány rozvody TZB a vzduchotechnika. Ve výšce 3 – 3,5 m 
(v závislosti na jednotlivých místnostech) bude namontován sádrokartonový podhled 
s otvory pro osvětlení a klimatizaci. V tomto prostoru bude po celé délce budovy 
zřízená lávka pro údržbu a opravu rozvodů TZB a vzduchotechniky. V rámci zateplení 
budou na podhled položeny desky z minerální vlny. 
Výplně otvorů 
Původní okna budou vyměněna za nové. Rozměry fasádních otvorů (dveří a oken) 
hlavní budovy budou zachovány, pouze západní vstupní dveře a okna západního 
schodiště, které bude odstraněno, budou zazděny. Při stavebních úpravách nízké budovy 
se rovněž projeví snaha zachovat stávající rozmístění a rozměry, avšak v nezbytných 
případech dojde ke změně parametrů. Otvory, které se nacházejí v půdním prostoru, 
budou zazděny. Nová okna a dveře budou mít původní vzhled s cílem zachování 
autentičnosti. Okna budou dřevěná s dvojitým zasklením, jejich fyzikálně-tepelné 
vlastnosti budou odpovídat současným normám. Posuvná ocelová vrata hlavní budovy 
budou odstraněna a otvory budou zazděny. Nové vnitřní dveře budou dřevěné, plné, 
uložené do dřevěných zárubní, vstupní dveře do objektů budou dřevěné, prosklené. 
Úprava nádvoří 
Nádvoří bude upraveno tak, aby bylo možné zřízení parkovacích stání kolmo 
k objektům. Řešení plochy nádvoří, včetně mobiliáře, by mělo korespondovat 
s historickým charakterem areálu. Asfaltový povrch bude nahrazen dlažbou z čediče, 
který má velmi atraktivní vzhled a také vynikající vlastnosti (vysoká pevnost v tlaku, 
chemická odolnost, mrazuvzdornost, barevná a tvarová stálost). Současně s nádvořím 
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bude upraven příjezd ze Sokolské třídy. Při rekonstrukci bude odstraněna stávající 
nákladová rampa a také oplocení areálu.  
7.3. Historie areálu, popis budoucího provozu 
O historii areálu a jeho objektů se dochovalo velmi málo informací. Z dochovaných 
podkladů a podle použitých materiálů lze předpokládat, že objekty byly postaveny 
na začátku 20. století a byly součástí areálu pro výrobu lihovin a cukrovin. Po 2. světové 
válce areál neměl potřebnou údržbu a chátral. V současnosti jsou objekty využívány jako 
prodejna a sklad elektroinstalačního a elektrotechnického materiálu. Současný zhoršený 
stavebně-technický stav budov omezuje jejich vlastníka k plnému využití a pro jeho 
potřebu nejsou zcela vyhovující. 
Rekonstrukce budov zcela změní podmínky pro jejich využití, tj. v hlavní budově 
pro vestavbu loftových bytů, zřízení rehabilitačního centra a jeho sociálního a technického 
zázemí, v nízké budově vzniknou plochy kanceláří, ordinací a stylová restaurace, která 
bude mít díky ponechání a rekonstrukcí původních stavebních prvků rustikální vzhled. 
7.4 Charakteristika území 
7.4.1 Dotčená ochranná pásma nebo chráněné území 
Průmyslový areál se nenachází v záplavovém území, ochranné krajinné rezervaci, 
ani v památkové rezervaci. Je nutné dodržovat ochranná pásma vedení inženýrských sítí 
dle příslušných prováděcích vyhlášek a norem.  
Územní plán města Ostravy 
Překážkou projektu nejsou žádná ochranná pásma liniových staveb. Územní plán 
zařazuje pozemky pod předmětným areálem do kategorie „Bydlení hromadné“. Obecně 
se jedná o území sloužící k umístění staveb určených k bydlení. [12] 
Funkční využití: 
Vhodné 
- Různé typy nájemných domů (většinou nad 3 NP.) převážně bez vestavěné vybavenosti 
- Vybavenost sloužící danému území: zařízení obchodu, služeb, místní správy, 
předškolní, školní (základní a střední školy), zdravotnická, sportovní, stravovací, 
společenská, zařízení pro volnočasové aktivity 
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- Příslušné komunikace motorové, cyklistické, pěší, parkoviště 
- Zeleň veřejná a obytná, dětská hřiště, hřiště pro mládež a dospělé 
Přípustné 
- Vybavenost sloužící širšímu území: zařízení obchodu, služeb, stravování, školská, 
zdravotnická, církevní, kulturní, sociální, ubytovací, administrativní 
- Nerušící drobná výroba a služby 
- Příslušné hromadné podzemní a nadzemní garáže, vestavěné garáže 
- Nezbytná technická vybavenost 
Výjimečně přípustné 
- Rodinné domy 
- Hotely, administrativní budovy 
- Boxové garáže 
- Benzinová čerpadla jako součást hromadných garáží 
7.4.2 Napojení na dopravní infrastrukturu 
Příjezd a přístup k areálu je možný ze severovýchodní strany z ulice Sokolská třída. 
Vzhledem k nedostatku volné plochy není možné rozšíření současné komunikace 
o odbočovací pruhy. Křižovatka před areálem bude řízena pouze svislým dopravním 
značením. Přístup a příjezd k vedlejší, nízkopodlažní budově, bude možný ze severní 
strany, z ulice Myslbekova. Areál má výborné spojení městskou hromadnou dopravou. 
V docházkové vzdálenosti v okruhu 300 m od areálu se nacházejí autobusové, 
tramvajové i trolejbusové zastávky městské hromadné dopravy v Sadu Boženy 
Němcové při ulici Mariánskohorská, a také i při ulici Sokolská třída. 
7.4.3 Kácení zeleně a ozelenění nezastavěných ploch 
V rámci revitalizace průmyslového areálu nedojde ke kácení žádných hodnotných 
dřevin. Dojde k odstranění současných náletových keřů a stromů, které jsou dlouhodobě 
neudržované a mají negativní vliv na vzhled areálu a okolí. V průběhu zpracování 
dalších stupňů projektové dokumentace bude nalezena vhodná varianta rekultivace 
zeleně, předpokládá se vysazení nízkých dřevin, které nebudou zamezovat slunečnímu 
záření, rovněž tak částečné zatravnění nádvoří. Nově vysazené nízké křoviny budou mít 
dělící funkci mezi parkovacími plochami a chodníky uvnitř nádvoří. 
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7.5 Vliv stavby na životní prostředí 
Po dokončení rekonstrukce nebudou mít objekty areálu významný negativní vliv na životní 
prostředí. Negativní účinky staveb a jejich zařízení na životní prostředí, zejména škodlivé 
exhalace, hluk, teplo, otřesy, vibrace, prach, zápach, znečišťování vod a pozemních 
komunikací a zastínění budov, nesmí překročit limity uvedené v příslušných předpisech. 
Stavby, jejichž užíváním vznikají odpady, musí mít vyřešeno nakládání 
s odpady (shromažďování, zneškodňování, popřípadě jejich využití) podle zvláštních 
předpisů. Při stavebních úpravách nesmí být zcela narušen historický charakter vzhledu 
budov. 
7.5.1 Likvidace odpadů 
Provozem areálu nebudou vznikat žádné nebezpečné odpady, které by vyžadovaly 
zvláštní nakládání. Trvalým provozem staveb vzniká komunální odpad, který bude 
likvidován v rámci celkové likvidace komunálního odpadu v obvodě Moravská Ostrava 
a Přívoz. Splaškové a dešťové vody budou svedeny pomocí nově zřízených přípojek 
do stávající jednotné kanalizace, která se nachází pod stávajícími komunikacemi.  
Likvidace odpadů vznikajících během výstavby bude zajištěna v souladu se zákonem 
č. 185/2001 Sb. o odpadech. Nevyužitelný odpad bude odvezen a uložen na skládce 
odpadu. 
7.6 Parkování 
V prostoru nádvoří bude zřízeno parkoviště s počtem 16 parkovacích stání. Parkovací 
stání budou rovněž zřízena při vstupu do vedlejší budovy ze severní strany, kde bude 
umístěno 15 stání. Další veřejná parkovací stání se nacházejí v přilehlých ulicích, 
zejména v ulici Myslbekova. 
Variantně lze tuto problematiku vyřešit vybudováním podzemních parkovacích stání, 
umístěných pod nádvořím, ale vzhledem k ekonomické a technické náročnosti 
je zvolena varianta pouze s nadzemními parkovacími stáními. 
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Výpočet parkovacích stání 
(Výpočet odstavných a parkovacích stání je proveden podle ČSN 73 6110 [8]) 
Druh stavby Účelová jednotka Počet účelových jednotek 
Počet účelových 
jednotek 
na 1 stání 
Počet 
stání 
Obytný dům - činžovní byt nad 100 m
2
 
celkové plochy 2 0,5 4 
POČET ODSTAVNÝCH STÁNÍ O0 = 4 
Zdravotnictví         
  Rehabilitace 
Zdravotnický 
personál 6 3 2 
  
Lůžka 6 3 2 
  
Ordinace Lékařská ordinace 2 0,5 4 
Administrativa Kancelářská plocha 
v m2 
127 35 4 
Restaurace 2. skupiny plocha pro hosty 
v m2 
170 6 29 
POČET PARKOVACÍCH STÁNÍ P0 = 41 
(Tab. č. 1 - Výpočet dílčích počtů odstavných a parkovacích stání) 
Zastávka Dopravní prostředek 
Frekvence 
spojů 
Docházková 
vzdálenost AZ AC AN AF 
1 Tramvaj AF1 250 m AZ1 ½AS1 . 60/AF1 AZ1+AC1 60/AN1 
2 Autobus + Trolejbus AF2 250 m AZ2 ½AS2 . 60/AF2 AZ2+AC2 60/AN2 
Index dostupnosti AD AD = ΣAF 
(Tab. č. 2 – Tabulka pro výpočet indexu dostupnosti) 
Součinitel frekvence spojů AF: 
 Tramvaj 
  Zastávka Muglinovská: 4 linky, AF = 22 spojů za hodinu 
 Autobus + Trolejbus 
  Zastávka Sad Boženy Němcové: 10 linek, AF = 36 spojů za hodinu 
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Součinitel spolehlivosti AF: 
 Tramvaj 
  AS = 1,4 
 Autobus + Trolejbus 
  AS = 1,8 
Průměrná čekací doba na příjezd spoje AC: 
 Tramvaj 
  A   0,5 .  A	 .



  0,5 . 1,4 .



 ,   
 Autobus + Trolejbus 
  A   0,5 .  A	 .



  0,5 . 1,8 .




 ,   
Doba docházky na zastávku Az: 
Doba docházky k tramvajové i k autobusové, resp. trolejbusové zastávce je stejná. 
A  
vzdálenost
1,4
  
250 m
1,4 m/s
 178,58 s  '  
Součinitel nástupní doby AN: 
 Tramvaj 
  A(  A)  *  A   3 *  1,91  -,   
 Autobus + Trolejbus 
  A(  A)  *  A   3 *  1,5  -,   
Měrná frekvence spojů AF: 
 Tramvaj 
  A./  60/A(  


1,2/
 3, 33 spojů za hodinu 
 Autobus + Trolejbus 
  A.  60/A(  


1,;
 ', '' spojů za hodinu 
Index dostupnosti AD = ΣAF: 
  A<  ΣA.  ΣA./ * ΣA.  12,22 * 13,33  3,  
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Na základě skutečnosti, že úroveň dostupnosti areálu je dle indexu dostupnosti dobrá, 
a že se areál nachází v centru obce s 50 000 a více obyvateli, je použit součinitel redukce 
počtu stání v hodnotě kp = 0,5. 
Při uvažovaném stupni automobilizace 400 vozidel/1000 obyvatel se uvažuje 
se součinitelem stupně automobilizace ka = 1. 
Celkový počet stání pro posuzovaný areál: 
  N  O .  kA * P .  kA .  kC  4 .  1 * 41 .  1 .  0,5  24,5  D 3 EFáí 
Počet odstavných stání: 4 
Počet parkovacích stání: 21 
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8. Stavební část 
8.1 Rozdělení stavby na stavební objekty 
Průmyslový areál je rozdělen do 5 stavebních objektů (SO), které jsou půdorysně 
a funkčně vymezeny.  
SO 01 – Hlavní budova se nachází uprostřed areálu. Budova je obdélníkového půdorysu 
a má tři nadzemní a jedno podzemní podlaží. V objektu se nachází nákladní výtah, který 
bude v rámci rekonstrukce odstraněn. V prvním nadzemním podlaží je navrženo wellness 
centrum, které se skládá ze sálů pro rehabilitace a masáže a lázní s vířivkami a saunou.  
Vstup do wellness centra je možný z nádvoří přes hlavní vestibul s pokladnou a recepcí, 
vstup pro vozíčkáře je z jihovýchodní strany. Pro překonání výškové úrovně mezi terénem 
a podlahou 1.NP slouží imobilním občanům zvedací plošina. Západní vchod je určen 
pro přístup k loftovým bytům. 
SO 02 – Vedlejší nízká budova je situována při severním a západním okraji areálu. 
Půdorys budovy má tvar písmene L. Jedná se o nepodsklepenou jednopodlažní budovu. 
Vstup do kanceláří, ordinací a restaurace bude možný samostatnými vchody přímo 
z nádvoří, do restaurace navíc z ulice Myslbekova. Vstup do části, kde se budou nacházet 
kanceláře, bude rovněž možný z parkoviště v západní části areálu. Toto parkoviště bude 
spojeno s nádvořím areálu průchozí části budovy. Průchod bude určen pouze pro klienty 
a pracovníky kanceláří a ordinací. V prostoru nádvoří je navržena předzahrádka restaurace. 
 
 
(Obr. 7 – Řešení průchodu vedlejší budovou) 
Nádvoří 
Parkoviště 
Kanceláře Kanceláře 
25 
 
SO 03 – Nádvoří je ohraničeno budovami areálu a na severovýchodní straně příjezdovou 
komunikací. Po rekonstrukci bude nádvoří sloužit zejména pro parkování a přístup 
k jednotlivým budovám. Na nádvoří je navrženo celkem 16 parkovacích a odstavných 
stání, 2 z nich jsou určena pro vozíčkáře. 
SO 04 – Plochy zeleně jsou navrženy okolo hlavní budovy, kde budou vysázeny stromy, 
které budou pravidelně udržovány. Zatravnění ploch části nádvoří a okolí budov zkvalitní 
toto prostředí – zvýšená vlhkost ovzduší, snížení prašnosti, estetika a dojem. Zeleň rovněž 
má zklidňující efekt.  
SO 05 – Vedlejší parkoviště. Toto parkoviště bude mít kapacitu 20 stání a bude primárně 
sloužit pro zaměstnance a klienty kanceláří a ordinací a také pro hosty restaurace. Příjezd 
a přístup k tomuto parkovišti je možný z ulice Myslbekova.  
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9. SWOT analýza 
SILNÉ STRÁNKY – S (STRENGHTS) SLABÉ STRÁNKY – W (WEAKNESSES) 
- poloha areálu v těsné blízkosti centra 
města i odpočinkových ploch v Komen-
ského sadech 
- dopravní napojení, dopravní dostupnost 
- úplná občanská vybavenost se nachází 
v docházkové vzdálenosti 
- bydlení v historických budovách, avšak 
moderního trendu v loftových bytech 
- zvýšená efektivita chátrajícího areálu 
- zachráněna existence areálu 
- dostatečné kapacity technické infra-
struktury 
- rekultivace okolí 
- nová restaurace nadstandardní úrovně 
- znečištěné prostředí 
- hluk a prach způsobený zvýšenou 
dopravou 
- výhled z bytů na okolní průmyslové 
objekty 
PŘÍLEŽITOSTI – O (OPPORTUNITIES) HROZBY – T (THREATS) 
- využití prostředků Evropské unie 
- nové pracovní příležitosti 
- reklama a prezentace loftových bytů 
a možný zvýšený zájem o bydlení tohoto 
druhu 
- podnět k rekonstrukci okolních areálů 
- opětovná finanční recese 
- vysoká pořizovací cena bytů a vysoké 
nájemné obchodních prostor 
- pozastavení projektu 
(Tab. č. 3 – SWOT Analýza) 
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10. Propočet ceny realizace projektu 
Celkové finanční náklady na realizaci rekonstrukce průmyslového areálu tvoří součet 
nákladů na odkoupení areálu od současného majitele, odkoupení sousedního pozemku 
a náklady potřebné na samotnou rekonstrukci. 
Kupní cena areálu 10 000 000 Kč 
Kupní cena pozemku parc. č. 1182/2 
Výměra x cena za m2 = 524 x 1 180 = 618 320 Kč 
Náklady na rekonstrukci 
Vodovodní přípojka DN 32   
Délka vodovodní přípojky m 32 
Cena za m Kč 1 500 
Celkem Kč 48 000 
   
Kanalizační přípojka DN 200   
Délka kanalizační přípojky m 50 
Cena za m Kč 2 200 
Celkem Kč 110 000 
   
Plynovodní přípojka DN 40   
Délka plynovodní přípojky m 60 
Cena za m Kč 1 250 
Celkem Kč 75 000 
   
Elektrické vedení   
Délka elektrického vedení v zemi, 3x55+40 m 36 
Cena za m Kč 1 050 
Celkem Kč 37 800 
   
Zpevněné plochy   
Výměra m2 1 900 
Cena za m2 Kč 1 850 
Celkem Kč 3 515 000 
   
Zatravnění   
Výměra m2 803 
Cena za m2 Kč 75 
Celkem Kč 60 375 
   
Vysazení stromů   
Kusů (ø kmene do7 cm), kořenový bal do 50 cm počet 15 
Cena za kus Kč 550 
Celkem Kč 8 250 
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Demontáž krovu vedlejší budovy   
Půdorysná plocha m2 910 
Cena za m2 Kč 90 
Celkem Kč 81 900 
   
Demontáž střešní krytiny – hliníkový plech   
Půdorysná plocha m2 910 
Cena za m2 Kč 35 
Celkem Kč 31 850 
   
Demontáž střešní krytiny – asfaltový pás   
Půdorysná plocha m2 580 
Cena za m2 Kč 40 
Celkem Kč 23 200 
   
Bourání příček cihelných do 150 mm   
Pohledová plocha m2 670 
Cena z m2 Kč 75 
Celkem Kč 50 250 
   
Zdění příček – Cihla plná   
Pohledová plocha m2 1350 
Cena z m2 Kč 65 
Celkem Kč 87 750 
   
Zřízení konstrukce střechy nízké budovy   
Půdorysná plocha m2 910 
Cena z m2 Kč 650 
Celkem Kč 591 500 
   
Střešní krytina - břidlice   
Půdorysná plocha m2 1 490 
Cena z m2 Kč 1 500 
Celkem Kč 2 235 000 
   
Demontáž oken a úprava okenních otvorů   
Kusů počet 119 
Cena za kus Kč 300 
Celkem Kč 35 700 
   
Nová okna – dřevěná s izolačním dvojsklem se 
členěním 
Kusů, vč.nátěru počet 94 
Cena za kus Kč 7 500 
Celkem Kč 705 000 
   
Demontáž dveří a úprava dveřních otvorů   
Kusů počet 47 
Cena za kus Kč 400 
Celkem Kč 18 800 
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Nové dveře – vstupní prosklené   
Kusů počet 12 
Cena za kus Kč 11 000 
Celkem Kč 132 000 
   
Nové dveře – vnitřní hladké plné   
Kusů počet 70 
Cena za kus Kč 1 700 
Celkem Kč 119 000 
   
Odstranění původních podlah   
Plocha m2 450 
Cena za m2 Kč 120 
Celkem Kč 54 000 
   
Nové podlahy – keramická dlažba do tmelu   
Plocha, s podkladem  m2 1 055 
Cena za m2 Kč 800 
Celkem Kč 844 000 
   
Nové podlahy – plovoucí podlaha   
Plocha, vč. podkladu  m2 815 
Cena za m2 Kč 700 
Celkem Kč 570 500 
 
  
Keramická obklad   
Plocha m2 540 
Cena za m2 Kč 550 
Celkem Kč 297 000 
   
Zřízení nového venk. schodiště – betonové – 7 stupňů  56 000 
  
 
Odstranění výtahové šachty  8 000 
 
  
Vybourání části stropů  12 000 
  
 
Odstranění schodiště  11 000 
   
Celkové náklady na rekonstrukci Kč 9 820 000 
   
Celkové náklady na realizaci projektu Kč 20 450 000 
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11. Variantní řešení 
Vzhledem ke zhoršenému stavebně-technickému stavu nízké jednopodlažní budovy a také 
s ohledem na ekonomickou náročnost její celkové rekonstrukce, kdy by byly zachovány 
pouze základy a obvodové zdivo, je ve druhé variantě řešení projektu změny využití 
průmyslového areálu navržená její demolice. Využití hlavní budovy bude shodné s první 
variantou – loftové byty ve druhém a třetím nadzemním podlaží, komerční prostory 
(wellness centrum) v prvním nadzemním podlaží a technické zázemí a skladovací prostory 
v podzemním podlaží.  
Demolicí nízké budovy vzniknou nové volné plochy, které by mohly sloužit k zástavbě. 
Jednou z možností, ekonomický méně náročnou, je tyto plochy částečně zatravnit 
a na části pozemku vybudovat parkovací a odstavné stání. Tato stání by sloužila nejen 
pro vlastníky loftových bytů, personálu a klientům komerčních prostor, ale také 
pro vlastníky či nájemce bytů v okolních budovách. Plocha parkoviště bude vydlážděná 
kamennou dlažbou. V návaznosti na zřízení přibližně 40 stání je možné odstranit stávající 
stání podél místní komunikace (ul. Myslbekova) a tato komunikace může být užívána 
v obou směrech. Při realizaci této varianty projektu není již zapotřebí odkoupení přilehlého 
pozemku parc.č. 1182/2, který je v předchozí variantě určený ke zřízení parkoviště. Nově 
vybudované parkovací plochy budou od obytné budovy, která se nachází při ulici 
Myslbekova, naproti průmyslového areálu, odděleny nově vysazenou alejí listnatých 
stromů. Je navrženo vykácení současného stromoví. Vykácením stromů dojde 
k intenzivnějšímu oslunění bytů, zejména ve spodních patrech obytné budovy.  
Parkové úpravy budou zahrnovat umístění altánku, laviček, pouličního osvětlení, vysazení 
dřevin, bude kladen důraz na vytvoření přírodní bariéry, která by oddělovala prostranství 
před areálem a rušnou, frekventovanou ulici Sokolská třída. Pro zachování alespoň z části 
historického rázu bude použitý materiál a tvar mobiliáře typický pro začátek 20. století.  
Přístup k areálu je možný z ulic Sokolská třída a Myslbekova, vjezd na parkovací plochy 
bude umístěn také z ulice Myslbekova. 
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11.1 SWOT analýza variantního řešení 
SILNÉ STRÁNKY – S (STRENGHTS) SLABÉ STRÁNKY – W (WEAKNESSES) 
- poloha areálu v těsné blízkosti centra 
města i odpočinkových ploch v Komen-
ského sadech 
- dopravní napojení, dopravní dostupnost 
- úplná občanská vybavenost se nachází 
v docházkové vzdálenosti 
- bydlení v historických budovách, avšak 
moderního trendu v loftových bytech 
- nová parkovací místa 
- zachráněna existence části historického 
areálu 
- dostatečné kapacity technické infra-
struktury 
- rekultivace okolí 
- znečištěné prostředí 
- hluk a prach způsobený zvýšenou 
dopravou 
- výhled z bytů na okolní průmyslové 
objekty 
- demolice části historického areálu 
- ekonomicky méně výnosné řešení, příjmy 
z pronájmu parkoviště jsou nižší než 
v případě pronájmu kanceláří 
PŘÍLEŽITOSTI – O (OPPORTUNITIES) HROZBY – T (THREATS) 
- využití prostředků Evropské unie 
- reklama a prezentace loftových bytů 
a možný zvýšený zájem o bydlení tohoto 
druhu 
- podnět k rekonstrukci okolních areálů 
- opětovná finanční recese 
- vysoká pořizovací cena bytů 
- pozastavení projektu 
- možné poškození hlavní budovy 
v průběhu demolice 
(Tab. č. 4 – SWOT Analýza variantního řešení) 
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12. Závěr 
V rámci zpracování bakalářské práce byly dle zadání navržené dvě různé varianty 
rekonstrukce a změny využití průmyslového areálu na Sokolské třídě. 
V první variantě byl průmyslový areál přestavěn na prostory občanské vybavenosti 
a bydlení a byla provedena revitalizace nádvoří a okolních ploch. Obě budovy areálu jsou 
stavebně upraveny, původní historický vzhled však zůstal zachován. Vyšší podlaží hlavní 
budovy byly upraveny pro vznik loftových bytů, v přízemí bylo naprojektováno wellness 
centrum, které se sestává ze sálů pro rehabilitace a masáže, lázní s vířivkami a saunou, 
solária a ze zázemí pro personál. Toto wellness centrum je zpřístupněno imobilní občanům. 
Vedlejší budova byla funkčně rozdělena do tří částí – restaurace, ordinace a kanceláře. 
Pro parkování vozidel návštěvníků a klientů jsou vyhrazena stání umístěná na nádvoří 
a na přilehlém parkovišti. Příjemné a klidné prostředí vytváří zeleň, která je navržená 
největším možném rozsahu. 
Druhá varianta řešení spočívá v rekonstrukci hlavní budovy ve stejném rozsahu uvedeném 
v první variantě, vedlejší budova je vzhledem ke svému zhoršenému stavu a nákladům 
na rekonstrukci odstraněna. Volná plocha vzniklá demolicí vedlejší budovy je parkově 
upravena a část je vyhrazená parkovacím a odstavným stáním, která slouží majitelům 
loftových bytů a návštěvníkům wellness centra, ale také obyvatelům okolních bytových 
objektů. 
Na základě zpracování SWOT analýz obou variant projektu zastávám názoru, že po stránce 
architektonické, ekonomické, sociální a historické je výhodnější realizace revitalizace 
a rekonstrukce průmyslového areálu v rozsahu uvedeném v první variantě. Oba objekty 
si zaslouží adekvátní péči a pozornost a jejich historická hodnota by v případě demolice 
zanikla.  
Při pozdějším rozvíjení projektu lze uvážit vybudování podzemního parkoviště, což bude 
mít za následek vyřešení problematiky statické dopravy v okolí areálu a možnost provedení 
parkových úprav v celé ploše nádvoří areálu. Tato studie by měla sloužit k rozvíjení úvah 
o celkové transformaci lehkého průmyslu z okolních ploch mimo území určené zejména 
k bydlení. 
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